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3/2022 
KÉRELMEZŐ NEVE 

ÉRINTETT 

SZELVÉNY 
MÓDOSÍTÁSSAL ÉRINTETT 

HELYSZÍN 
HRSZ 

Pávai Zoltán K4 Alsólajos, Tölyösi dűlő 0296/48 és 0296/50 

Módosítás tárgya, kérelem ismertetése: I/6 (Együtt kezelendő az 1. számú módosítási üggyel) 
A terület átsorolása a jelenlegi Má, általános mezőgazdasági övezetből különleges mezőgazdasági üzemi területbe. A 
technológiai célú épületek elhelyezhetőségénél figyelembe kell venni a szomszédos, lakóépülettel rendelkező 
ingatlanokat. Az ingatlanon lévő lakóépülettől 200 m-en belül technológiai épület (istálló, trágyatároló) nem lehet. A 
kérelemhez az alábbi elrendezési vázlattervek állnak rendelkezésre. 

 

 
meglévő beépítettség: 
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Hatályos szabályozás:  

 
piros körrel jelölve a közeli meglévő tanyák 

Döntés: Lajosmizse Város Önkormányzatának Képviselő-testülete a módosítást támogatja. 9/2022. (I.27.) ÖH. 
határozatával a területet kiemelt fejlesztési területté nyilvánította 

Megalapozó és 
alátámasztó 
munka-részek 
tartalmi elemei 

A megalapozó vizsgálat szükség szerint készül 
Az OTÉK 2012. 08.06. időállapota szerint: 
„3.§ (3) A településszerkezeti terv kötelező alátámasztó szakági munkarésze: 

1. a tájrendezési, 
2. a környezetalakítási (a külön jogszabály szerinti környezeti értékelésnek is megfelelő 

tartalommal), 
3. a közlekedési (az országos közutak és a helyi fő- és gyűjtőutak hálózata, csomópontjai és 

keresztmetszetei), 
4. a közművesítési (víz, szennyvíz, csapadékvíz, energia), és 
5. a hírközlési (távközlés, műsorszórás), 

javaslat. 
6. a területrendezési terv(ek) és a településszerkezeti terv összhangját igazoló térkép és leírás 
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(számítás). 
(4) A településszerkezeti terv egyéb alátámasztó szakági munkarészeit a település sajátos helyi 
adottságai határozzák meg.” 

MEGALAPOZÓ VIZSGÁLAT ÉS ALÁTÁMASZTÓ MUNKARÉSZEK 
Településrendezés 

 
Településhálózati összefüggések, a módosítással érintett terület helye a településhálózatban, térségi 
kapcsolatok 

 
A módosítással érintett terület Lajosmizse külterületén, Nagykőrös igazgatási határától légvonalban mintegy 1 km 
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távolságra fekszik, a 4608 jelű országos közútról nyíló 0299 helyrajzi számú, Pelyvató dűlő elnevezésű szilárd 
burkolatú útról közelíthető meg. A módosítás a településhálózati kapcsolatokat nem befolyásolja. 

 
Mind az OTrT, mind a BKMTrT szerkezeti tervében mezőgazdasági térségben van, országos borszőlő és gyümölcs 
termőhelyi kataszter I-II. osztályú területével nem érintett. Az OTrT-ben és megyetervben szereplő nagysebességű 
vasútvonal tengelye a terület ÉK-i sarkától mintegy 1 km távolságra kijelölt. A nemzeti ökológiai hálózat elemeivel 
nem érintett. Az OTrT értelmében: 

„8. Új beépítésre szánt terület kijelölése 
12. § (1)22 Ha jogszabály új beépítésre szánt terület kijelölését nem tiltja, a településrendezési tervben új beépítésre 

szánt területet a következő szempontok mérlegelése alapján kell kijelölni: 
a) az új beépítésre szánt terület csatlakozik a meglévő települési területhez, 
b) az új beépítésre szánt terület kijelölése nem okozza a különböző települések beépítésre szánt területeinek 

összenövését, és 
c)23 új beépítésre szánt terület kijelölésére csak akkor kerül sor, ha a települési térségben nincs a tervezett 

rendeltetésnek megfelelő beépítésre szánt területen beépítetlen földrészlet, vagy az épített környezet alakításáról és 
védelméről szóló 1997. évi LXXVIII. törvény (a továbbiakban: Étv.) szerinti barnamezős terület. 

(2) Az (1) bekezdés c) pontja szerinti szempontot abban az esetben nem kell alkalmazni, ha a c) pont szerinti 
meglévő beépítésre szánt terület – tervezett rendeltetésnek megfelelő – igénybevétele aránytalanul nagy terhet 
jelentene annak várható költsége miatt. 

(3) Új beépítésre szánt terület kijelölésével egyidejűleg a területnövekmény legkevesebb 5%-ának megfelelő 
kiterjedésű, legalább 50%-ában az újonnan kijelölt beépítésre szánt területtel kapcsolatban lévő zöldterületet, – 
gazdasági vagy különleges terület kijelölése esetén zöldterületet vagy véderdőt – kell kijelölni. Ha a zöldterület vagy 
véderdő kijelölése az új beépítésre szánt terület rendeltetése miatt az adott területen nem valósítható meg, akkor a 
zöldterületet vagy a véderdő területét a település arra alkalmas más területén kell kijelölni. 

13. § (1) Borvidéki település borszőlő termőhelyi katasztere I–II. osztályú területeihez tartozó földrészlet – a 
különleges mezőgazdasági üzemi terület kivételével – nem minősíthető beépítésre szánt területté. 

(2) Az Országos Gyümölcs Termőhely Kataszter I. és II. osztályú területeihez tartozó földrészlet – a különleges 
mezőgazdasági üzemi terület kivételével – nem minősíthető beépítésre szánt területté. 

Az épített környezet alakításáról és védelméről szóló 1997. Évi LXXVIII. törvény 7.§(3) értelmében: 
(3) A (2) bekezdésben foglaltak érvényesülése – különösen a természet- és a környezetvédelem, az erdők és a 
felszíni és felszín alatti vizek védelme, az ár- és belvízvédelem, valamint a termőfölddel és a területekkel való 
takarékos bánás – érdekében az alábbi követelményeknek kell érvényt szerezni: 
a) a településfejlesztés és a településrendezés során a település teljes közigazgatási területét érintő árvíz, belvíz, 
valamint csapadékvíz szakszerű és ártalommentes elvezetését biztosítani kell, előnyben részesítve annak 
összegyűjtését és helyben tartását az adottságok és a lehetőségek figyelembevételével, 
b) új beépítésre szánt terület kijelölésével egyidejűleg a település közigazgatási területének biológiai aktivitás értéke 
az átminősítés előtti aktivitás értékhez képest, az e törvény végrehajtására kiadott jogszabályokban meghatározottak 
szerint nem csökkenhet, 
c) a települések beépítésre szánt területeinek összességét – ott, ahol az fizikailag lehetséges – beépítésre nem szánt 
területekből álló gyűrűvel kell körülvenni, a települések összenövésének elkerülése érdekében, 

d) a termőföld igénybevételével járó, új beépítésre szánt területek kijelölésénél elsősorban a termőföld védelméről 



5 

 

szóló törvényben meghatározott átlagosnál gyengébb minőségű termőföld-területek jelölhetők ki, 
e) a település beépítésre szánt területe csak olyan használati célra növelhető, amilyen célra a település már 
beépítésre kijelölt területén belül nincs megfelelő terület, és ezt a települési önkormányzat képviselő-testülete – a 
fővárosban a Fővárosi Közgyűlés és a kerületi önkormányzat képviselő-testülete – külön döntéssel igazolja. 
 
A terület ugyan települési területhez nem kapcsolódik, de a mezőgazdasági üzemi terület nem is települési terület 
közelében szerencsés, így a terület átsorolása a magasabb szintű területrendezési tervekkel nem ellentétes. 
Területismertető fotók, az épített környezet vizsgálata 

 
A módosítással érintett telkek meglévő kapubejárója 
 
A módosítással 
érintett terület 
ÉNY-i 
telekhatárával egy, 
az országos 
erdőállomány 
adattárban 
szereplő erdő van 
(59/T), amely a 
településrendezési 
tervben 
mezőgazdasági 
övezetbe sorolt.  
Biológiai 
aktivitásérték 
veszteség 
pótlására 
figyelembe vehető. 
 
 
 
 
 
 
 
 
Területfelhasználás, telekstruktúra, telekméret, tulajdonjogi vizsgálata 
A jelenlegi területfelhasználás: mezőgazdasági állattartó telep és ezzel egybeépített lakás 
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A 2 telek együttes területe 4.0704 m2, természetes személy, a kérelmező tulajdonában van. A 0296/50 hrsz-ú telek 
szélessége kb. 26,5 m, ami nagylétszámú állattartó telep esetében kevésnek látszik. A terület nagy része 
mezőgazdasági művelési ágban (szántó) nyilvántartott, a terület átsorolása esetén a más célú hasznosítást a kijelölt 
építési hely területére és az ezen kívül elhelyezett építmények területére a földügyi hatósággal engedélyeztetni 
szükséges. 
Településrendezési javaslatok, javasolt településszerkezet, szabályozási javaslat 

A kért módosítás szakmai szempontból javasolható, de az önkormányzati döntésnek megfelelően a telek meglévő 
tanyaépülettől 200 m-en belül állattartó épülettel és technológiai létesítményekkel (pl. trágyatároló) nem építhető be. 
A tervezett kisvágóhíd a megfelelő telken belüli és lakóépületektől mért védőtávolságok betartásával elhelyezhető. A 
javasolt telekbeépítettség legfeljebb 30 %, a javasolt építménymagasság legfeljebb 7,5m. A javasolt legkisebb 
telekszélesség megállapítása 25 m-ben javasolt, de a telken belüli kellő távolság mind a telekhatároktól, mind az 
elhelyezendő épületek egymástól mért homlokzati síkjától való biztosítása érdekében telekösszevonás indokolt. A 
javasolt beépítési mód szabadon álló. Az újonnan elhelyezhető üzemi épületek építési helyének térképi jelölése 
indokolt, a telekhatároktól való távolság legalább a megengedett építménymagasság értéke legyen. Egyéb épület (pl. 
lakóház, feldolgozó épület, tároló épületek) elhelyezése az ábrázolt építési helyen kívül is lehetséges a szabadon álló 
beépítési módra vonatkozó előírások betartásával. Ültetési kötelezettség előírása indokolt a délkeleti és délnyugati 
telekhatár mentén legalább 10 m sávszélességben, amely többszintes növényzettel telepítendő be. Az ültetési 
kötelezettségű terület a minimális 40 % zöldfelületi fedettségbe beszámítható. A meglévő salakút ezen kívülre 
áthelyezendő. Mivel ezáltal a tervezett épületek a vázlattervhez képest a telekhatároktól távolabb kerülnek, a két telek 
összevonása szükséges. 
Örökségvédelem  
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A módosítással érintett terület ismert régészeti lelőhelyet nem érint, a területen védett vagy védelemre érdemes művi 
érték nincs. Mint külterületi, mezőgazdasági művelésű ingatlan, régészeti érdekűnek tekintendő. 
Természet- és tájvédelem 
 
Közlekedés 
 
Környezetvédelem 
 
Közműellátás 
 
Elektronikus hírközlés 
A módosításnak az eredeti tervet érintő elektronikus hírközlési vonatkozása nincs. 

MÓDOSÍTÁSI JAVASLAT 
A településszerkezeti terv 
változása 

Má általános mezőgazdasági területből 4,0704 ha átkerül Kmü különleges 
beépítésre szánt mezőgazdasági üzemi területbe. BIA kompenzáció okán 2,1936 ha 
Má területből átkerül Ev véderdő területbe. Ezzel az Má terület 1,8768 ha-ral 
csökken. 

Biológiai aktivitásérték (BIA) változás 
Az Étv. 7.§(3) b) szerint 
„b)75 újonnan beépítésre szánt területek kijelölésével egyidejűleg a település közigazgatási területének 

biológiai aktivitás értéke az átminősítés előtti aktivitás értékhez képest, az e törvény végrehajtására kiadott 

jogszabályokban meghatározottak szerint nem csökkenhet” 
75 A 7. § (3) bekezdés b) pontja a 2017: LVII. törvény 12. §-a szerint módosított szöveg. 

 
A számítást a 419/2021.(VII.15.) Korm. rendelet 9. melléklete alapján kell végezni: 
BIA változás előtt: 4,0704*3,7= 15,0605 BIA változás után: 4,0704*0,7= 2,8493 Változás: 2,8493-12,2112 =-12,2112 
 
A szomszédos 0296/29 hrsz-ú terület Ev véderdőbe sorolásával teljesül az OTrT 12.§(3) előírása, és ez az átsorolás 
BIA veszteség pótlására is felhasználható. 
 

 
BIA változás előtt: 2,1936*3,7= 8,1163  BIA változás után: 2,1936*0,7= 19,7424 Változás: 19,7424-8,1163 =+11,6261 
 
Ennek egyenlege: 11,6261-12,2112=-0,5851 
 
Ez (0,5851/9-3,7) 0,1104 ha mezőgazdasági terület erdő övezetbe történő átsorolásával kompenzálható. A terület 
olyan kicsi, hogy az nem nevezhető erdőnek, ezért a teljes módosítás végeredményeként kialakuló csökkenéssel 
összevonva kompenzálható. 
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hatályos szerkezeti terv 

 
tervezett szerkezeti terv: 

 
 
 
részletében 
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A szabályozási terv változása 
A szerkezeti tervnek megfelelően módosul. A tervezett övezeti jelek: Kmü-2 nagylétszámú állattartó telepek övezete, 
és Ev véderdő. Változik a beépítésre szánt területek határa, kontúrozva a 0296/48 és 0296/50 helyrajzi számú 
telkeket, melyek közötti telekhatárra megszüntető jel kerül. Övezeti jel kerül az Ev övezet határára 
A helyi építési szabályzat változása (Együtt az 1-es számú üggyel) 
A HÉSZ 14.§(2) i) pontja helyébe a következő rendelkezés lép: 
 
Különleges övezetek előírásai 

14. §68 (1) Különleges övezet általános előírásai: 
a) Beépítési mód: szabadon álló. 
b) Előkert: legalább 5,0 m.00 
c) Oldalkert: legalább: 5,0 m. 
d) Hátsókert: legalább 6,0 m. 
 
(2) Különleges övezetek részletes előírásai: 
……. 
i) Kmü mezőgazdasági üzem jelű övezet: 
ia) Az övezetben a mezőgazdasághoz, vadgazdálkodáshoz kapcsolódó kiszolgáló, feldolgozó épületek, nagy  

létszámú állattartó telepek, valamint állattartó épülettől különálló szolgálati lakás és lovaspanzió helyezhetők el. 
ib) Kmü-1 és Kmü-2 övezetben a beépítés legnagyobb mértéke: 40%, Kmü-3 övezetben 30 % 
ic) Építménymagasság:Kmü-2 és Kmü-3 övezetben legfeljebb 7,5 m, Kmü-1 övezetben legfeljebb 9,0m, amelybe a 

technológiai berendezések nem számítandók bele 
id) Kialakítható legkisebb telekterület: 4000 m2. 
ie) Zöldfelület legkisebb mértéke: 40%, amelybe az ültetési kötelezettségű terület beszámítható. 
if) Telek közterületi homlokvonalának kialakítható legkisebb szélessége 25,0 m 
ig) Az övezetben hiányos közművesítettség biztosítandó. 
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ii)72 Kmü övezetekben a telekhatáron belül 10 m sávszélességű, illetve, ahol épületbe ütközik, az épület 
határfalához igazodó szélességű területet beültetési kötelezettség terheli, amely a használatbavételig 
megvalósítandó. Az ültetési kötelezettség kapubejáróknál megszakad. 

ij) Kmü-2 és Kmü-3 nagylétszámú állattartó telep övezetében amennyiben az építési hely a tervlapon jelölt, az 
építési helyen belül létesíthető állattartó épület és trágyatároló, egyéb építmények a beépítési mód szabályainak 
megtartásával szabadon elhelyezhetők. 

hatályos szabályozási terv 

 
tervezett szabályozási terv: 
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